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維多利亞城
1841年1月26日，英國駐華商務監督查理‧義律 (Charles Elliot) 派
兵佔領香港島，義律選定了港島北岸（即現今中環一帶）作為發
展商業活動的中心，並在同年6月拍賣港島共200幅地皮。最後大
部分土地由英商投得，範圍包括現今上環、中環及灣仔一帶，英
商在投來的土地上發展住宅及商業用途，大抵劃定了維多利亞城
的範圍。
為什麼重要的政府機關都集中在香港島？為什麼中環是香港的商業中心？為什麼
新市鎮都位於新界？原來這一切都能夠從香港城市規劃的歷史中找到答案。
1842年，英國政府接管香港之時，香港是一個經濟發展較落後的小島，當時英
政府選定了中環一帶作為發展商埠的據點，設立政府機構，並劃出了英人專用的
「維多利亞城」，在城內發展商業活動。後來人口持續上升，香港島已經不敷應
用，於是政府著手開發九龍半島及新界。戰後，政府積極開發新市鎮，將市區人
口分散至新界，以改善市民的生活環境。經過170多年的移山填海，香港終發展成
今天的繁華都會。
英國接管香港後，以中環為中心，建立政府行政
機關；同時在港島北面沿海岸線修築了皇后大
道，私人企業在海旁興建碼頭、船塢及貨倉，英
國人的商業活動漸漸蓬勃起來。上環則成為華人
的聚居地，擠滿了窄小的唐樓；下環（即現今的
灣仔）則發展成洋人的高尚住宅區。
查理‧義律
1842年，英國與清政府簽訂《南京條約》，正式割
讓香港島。
《南京條約》正本
1870年代的中環維多利城
「賽馬會香港歷史學習計劃」由嶺南大學主辦，香港賽馬會慈善信託基金捐助，致力
推廣本地歷史，增強中小學生對香港的認識，及保存香港的公共文化資源。計劃內容
包括實地考察、口述歷史工作坊、專題講座、流動展覽及提供學習教材套等多元化的
教學活動。
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早期填海工程
中國內地戰亂頻繁，香港在英國統治下相對安定，大
量難民從家鄉逃難來港。港島人口急增，但香港島的
陸地面積不大，且山多平地少，已開發的城區明顯不
敷應用，以致居住環境擠迫惡劣，尤其是華人的聚居
地——上環。
政 府 開 始 以 填 海 增 加 土 地 供 應 。 香 港 首 個 由 政 府 策 劃 的 大 型 填 海 工 程 是
1852年的「文咸填海計劃」。這個計劃的成功成為了日後填海工程的重要 
參考。
另一個較大型的填海工程是1889年展開的「海旁填
海計劃」(Praya Reclamation Scheme)，歷時14
年，填出了現今德輔道中至干諾道中一帶土地。
填海之後，政府在1903年於《憲報》中重新界
定維多利亞城的範圍，還樹立了六塊刻有“CITY 
BOUNDARY 1903”的界石，標示城區的範圍。大
部份界石仍保留至今。
當時華人對維多利亞城有一套約定俗成的名稱——
「四環九約」。「環」是指港島北岸地區如迥繞環
圓的地形；「約」則是指地段的起迄。所謂「四
環」是指下環（即灣仔）、中環、上環和西環。
1880年的太平山區及上環一帶，
可見樓房密密麻麻，十分擠迫。
1843年的中區地圖，當時皇后大道
位置已經是海岸線。
1856年的中區地圖，當時「文咸
填海計劃」已完成，海岸線推至文
咸東街。
1889年維多利亞城的的規劃圖，虛
線是計劃填海的地方。
1903年維多利亞城（四環九約）的範
圍。
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開發九龍半島
1860年代，由於土地資源所限，香港島的填海計劃未能完
全實踐，政府遂將目光轉移至九龍。最初的開發地點集中
在油麻地至旺角一帶、尖沙咀和紅磡沿岸等，方便來往港
島。自1876年起，政府多次將油麻地的海床出售予私人發
展商，讓私人公司承建填海工程。
英政府與清廷在1898年簽訂《展拓香港界址專條》租借界限街以北至深圳灣的土
地。連接九龍和新界的深水埗亦隨即成為政府的發展重點。1906年，深水埗開
始一連串發展。當時的深水埗是海角，現今的鴨寮街、青山道一帶已經是臨海區
域。自1910年起，政府在深水埗展開多個填海工程，並在新填地上建造新樓房取
代原來的寮屋。隨著連接大角咀和旺角的公路相繼修建好，深水埗直接與九龍市
區相連，成為西九龍發展的重要一環。
九龍地區的填海工程不單增加了住宅土地，還建設了不少重大的基建項目。九廣
鐵路英段在1910年竣工，初時鐵路只設有五個車站，分別是尖沙咀站、油麻地
站、沙田站、大埔站和粉嶺站。後來政府在梳士巴利道以南填海，建成了尖沙咀
火車總站，即現今尖沙咀鐘樓的位置。九廣鐵路的興建使廣州經新界至九龍有快
捷的交通聯繫，為香港城市發展奠定了基礎。
1916年，啟德土地投資公司在九龍灣沿海展開填海工程，歷時四年後完成，填得
495萬平方尺土地。1926年，英政府銳意發展機場，遂收回啟德濱，透過填海工
程擴展土地，於1930年建成啟德機場，為香港日後空運發展奠下基石，使香港的
空運服務於1930年代中期在亞太區佔一重要地位。
1874年時的油麻地，右方的
臨海道路是上海街，左方的
海皮後來填成了大片土地。
攝於1914年，九廣鐵路尖沙
咀火車總站 
1910年九廣鐵路沙田站 1930年的啟德機場
1902年 
從1902年和1924年的地圖中，可見深水埗在填海工程前後的土地變化。
 1924年
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戰後的城市規劃
戰前的城市發展缺乏全面規劃，許多工程都只為解決燃眉之急，而沒有長遠周全
的計劃。第二次世界大戰後，英國派出負責策劃倫敦近郊新市鎮的規劃師亞拔高
比 (Patrick Abercrombie) 來港，研究市區和海港的未來發展方向，定出長遠的
規劃原則。與此同時，中國內地爆發內戰，大批難民來港避難，加上部份戰時逃
往外地的市民回流返港，令香港人口劇增，土地和房屋皆供不應求。亞拔高比在
1948年發表的報告中，建議政府在九龍近郊和新界地區發展新市鎮，將100,000
人口分佈至新界，降低港島的密度；又提出多個填海計劃增加土地供應。可惜，
亞拔高比的計劃最終因財政問題被擱置，但當中的規劃策略確立了香港城市發展
的基本概念和方向。
雖然亞拔高比的計劃被擱置，但到1952年，
市區用地供不應求的問題愈發顯著，政府於
是著手研究開拓新市鎮的可能。1954年，政
府選擇了觀塘作為新市鎮發展的試點，當時
稱為「衛星城市」。
起初觀塘的規劃重點是發
展工業區，隨著工業區逐
漸成形，就業機會增加，
吸引附近寮屋區的居民遷
入觀塘，區內的房屋供應
趕 不 上 需 求 ， 配 套 如 學
校、診所、郵局、市場、
警署、消防局、商店等都
欠奉，政府才急忙發展住
宅地段及安排配套設施。
而且，觀塘的發展偏重工
業，令從事其他行業的居
民需要跨區上班；住宅區
和工業區相近，亦令居民
長期受廢氣、污水和噪音
影響。
綜觀來說，學
者普遍認為觀
塘
並非成功的衛
星城市，它只
是
分散了市區的
人口及提供了
工
業發展的地方
，卻無法達到
自
給自足和均衡
發展的目標。
英 國 的 城 市 規
劃師亞拔高比
亞拔高比在報告中建議興
建新市鎮
1972年觀塘的空中景觀 現時的觀塘工廠大廈
1958年的衛星城市——觀塘，當時
的觀塘只有工業用地，而缺乏住宅
區。
工廠
工地
油庫
1963年的觀塘，圖中可見政府在
工業區旁邊興建了公共屋邨。
公共房屋
和樂邨
工廠
油庫
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第一代新市鎮
第一代新市鎮包括荃灣、沙田和屯門。政府期望新市鎮能將港九過度集中的人口
分散到新界。政府以「均衡發展，自給自足」為目標，期望新市鎮能提供足夠的
醫療、教育、交通、購物、康樂設施、工作機會等，滿足市民的各種需要，成為
一個設備完善、可以獨立存在的社區。
屯門
屯門幅員廣大，面積與九龍半島相約，臨海地區環
境優美，適合居住。1960年，為了應付人口壓力，
政府選定在屯門興建新市鎮，並開始填海及平整土
地。大型填海工程主要集中在青山灣，填海後青山
和九徑山之間的土地發展成為了屯門的市中心地
帶，集中了住宅、工商業大廈和康樂設施。此外，
蝴蝶灣、掃管笏、踏石角等地也有小規模填海，其
後建成了碼頭、酒店和發電廠，使屯門的發展更多
元化。
然而，屯門最大的缺憾是位置偏遠，與市區基本上
是隔離。屯門早期的對外交通主要依靠青山公路，
但經常交通擠塞，進出市區十分費時。後來屯門公
路建成，交通有所改善。2003年，西鐵屯門站通
車，亦縮短了來往市區的行車時間。
沙田
1965年，政府提出沙田發展規劃綱要，以城門河貫穿整個市鎮，在
河的兩岸興建住宅區；在火炭及大圍劃出輕工業區；又規劃道路及
鐵路進出市區。
為了配合「十年建屋計劃」，政府在1973年宣佈將沙田發展為新市
鎮。區內兩個大型屋邨——瀝源邨和禾輋邨在1970年代先後落成，
隨後多個私人屋苑陸續建成。每個住宅區域都是自給自足的社區，
有休憩空間、學校、商場及社會設施等，吸引市民遷入，成功疏導
市區人口。沙田新市鎮配套設施完善，是第一代新市鎮中的典範。
1980年代的沙田，城門河兩岸有公共屋
邨和私人屋苑，以及各項配套設施，可見
當時沙田的發展已十分完善。
荃灣
政府在1959年通過開拓荃灣的計劃，發展範圍包
括荃灣、青衣和葵涌。香港1950年代的工業發展
蓬勃，急需開闢新的工業用地，而荃灣距離九龍
市區不遠，交通方便，亦有充足水電供應，有潛
質發展成理想的工業區，政府以此為規劃重點，
成功令荃灣在1970至1980年代成為工業重鎮。
因吸取了觀塘的經驗，政府開發荃灣時在區內劃
出足夠的住宅用地，興建大型公共屋邨，吸引了
不少市民從市區遷移到荃灣。
1960年荃灣填海工程 1965年的荃灣。照片前方是福
來邨、後方是碼頭及工業區。
1989年屯門市中心，照片中可見當時屯門的整體規劃已大致完成。
1977年青山灣填海工程
6主辦機構 捐助機構
                          Jockey Club 
             Hong Kong History 
Learning Programme
           賽馬會
  香港歷
          學習計劃
史 規劃我城
第二代新市鎮
第二代新市鎮主要由鄉村發展而成，包括大埔、粉嶺／上水、元朗。政府除了在
市區興建住宅及配套設施外，還著重保留鄉郊特色及自然保育區，限制周邊地區
的大廈密度及高度，使鄉村式發展得以持續運行，並保育重要的自然風景區。
大埔
大埔在開發前只是鄉郊墟市。直到1961年，政府在大
埔興建船灣水塘，才開始有所發展。1976年，政府
在大埔鳳園南面填海，並將新填地發展成具規範的工
業邨。同年，政府宣布開發大埔為新市鎮，預計可以
容納220,000人。大埔風景優美，有不少鄉村及自然
風貌，在城市發展同時，政府亦關顧到鄉郊地區的保
育，政府在規劃時預留了土地作鄉村式發展，保持區
內的鄉村環境，又將沙螺洞、鳳園谷、汀角、大埔滘
海岸區等具生態價值的地點劃為保育區。
1979年，興建中的大埔新市鎮，照片左邊的大
片填海地就是現時的大埔中心。
2014年大埔新市鎮 政府在發展的同時，亦關顧
到環境保育，圖為大埔滘自
然護理區。
粉嶺／上水
粉嶺／上水新市鎮是香港最北面的新市鎮。1978年，政府決定把粉嶺和
上水的墟鎮合併發展新市鎮，以增加整個區域的公共房屋供應。粉嶺／
上水新市鎮的範圍包括粉嶺的聯和墟和上水石湖墟兩個墟鎮，再加上
粉嶺和上水一帶的舊村落。1981年及1984年，彩園邨及祥華邨分別落
成，同時劃出兩個工業區，滿足區內及華南地區的工業活動。政府在粉
嶺／上水新市鎮保留了九條原居民鄉村，保護原居民的權益和該區的特
色；又預留土地作鄉村式發展，限制房屋的密度，令新市鎮與毗鄰鄉郊
地帶的發展融為一體。
2009年的粉嶺／上水新市鎮
元朗
元朗新市鎮位於新界西北，發展形式是以青山公路兩旁的高樓建築
為核心，密度較高，而周邊地區的發展密度會逐漸降低，工業用
地則位於新市鎮北部。政府在1972年開始在元朗海岸填海，並在
1978年正式將元朗列為新市鎮，興建公屋和工業邨。
在市中心的邊緣，政府著意保留鄉村特色，如屏山、厦村、唐人新
村及錦田谷的鄉郊地區等。為了平衡發展與環保，政府重點保護元
朗的自然景點，並在流浮山推廣生態旅遊，所有與鄉郊特色不協調
的工程都會受限制；又劃定白泥作農業用途和鄉郊活動，並在后海
灣設立米埔自然保護區，保護鳥獸花草的棲息地。
2008年的元朗新市鎮
米埔自然保護區
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第三代新市鎮
政府在規劃第三代新市鎮——將軍澳、馬鞍山和北大嶼山時，特別注意到配套完
善及提供足夠就業機會的重要性，三個新市鎮與市區接近，區內的設施也十分現
代化；唯一例外的是天水圍，因當時政府政策影響而被建成純住宅區的新市鎮，
而衍生不少社會問題。
天水圍
政府在1987年宣佈將天水圍發展為新市鎮，以天華路為界，分成南部和北
部。1997年，政府為了配合「八萬五建屋計劃」而在天水圍興建大量公共房
屋，成為一個接近純住宅用途的新市鎮，區內工種有限，大部份居民需要到區
外就業。人口不斷增加，可是相應的配套設施遠追不上住宅數量，因而衍生出
許多社會問題。不過政府近年已致力改善情況。
天水圍另一特色是區內的園林面積是全港新市鎮之冠，而且擁有全港最大的市
鎮公園。區內的住宅發展皆沿市鎮公園外緣興建，使居住空間更寬敞，環境更
優美。政府將新市鎮東北的人工濕地發展為濕地公園，作為預留區發展及米埔
自然保護區之間的緩衝區，是天水圍唯一未被開發的土地。
北大嶼山（東涌）
北大嶼山（東涌）是香港首個位於離島的新市鎮，範圍由東涌一
直伸延至大蠔，沿海岸線發展。1989年，政府公佈了《香港機
場核心計劃》，其中一項工程就是發展東涌新市鎮，為機場提供
一個多功能的支援社區，實行房屋、經濟及旅遊發展並行政策。
東涌新市鎮鄰近機場及商業區，提供足夠就業機會，而且交通便
捷，還設有全面的社區設施及綠化設施，是一個現代化新市鎮。
將軍澳
1982年，政府發展將軍澳為新市鎮，計劃分三期展開，預計人口為
450,000。第一期始於1983年，範圍包括翠林、寶林及坑口三個住宅
區，以及小赤沙和大赤沙兩個工業區。第二期發展在1987年開始，重點
是規劃將軍澳市中心區。第三期發展的主要項目是在1995年建成的將軍
澳工業邨。除了住宅區和工業區外，將軍澳還設有「綠化地帶」及通風
廊，以達至均衡發展。
馬鞍山（沙田的擴展部分）
馬鞍山在開發前是採礦業的重鎮，直至1979年，政
府決定發展馬鞍山作為沙田新市鎮的擴展部分，於是
收回礦場部份土地範圍。馬鞍山市中心有一個商業中
心區，為住宅區所圍繞，外層為政府及社區設施用
地、市鎮公園和吐露港長廊，前往其他地區十分方
便，是各項配套完善的市區。另一方面，馬鞍山採用
的「綠化徑」概念，分隔各項高密度發展。政府同時
預留充足的土地作為休憩用地，如烏溪沙西面海旁的
休憩用地就已發展為一個市鎮公園。
馬鞍山區新市鎮西接沙田，東達官坑。該區東、南兩面均毗連
馬鞍山郊野公園，西、北兩面則分別濱臨沙田海和吐露港。
位於天水圍的香港濕地公園內
有濕地保護區，為水鳥重建舒
適的生活環境，保育香港的濕
地生態系統。
2000年代初，東涌新市鎮已漸見規模。
2006年的將軍澳
